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Nadobudanie alebo najom nehnutel’nosti

Urad pre verejné obstaravanie (d’alej len ,,urad) sa venuje problematike nadobudania
a najmu nehnutelnosti vo Vseobecnom metodickom usmerneni ¢. 10/2016 z 13. 10. 2016, ktoré
bolo doplnené¢ VSeobecnym metodickym usmernenim ¢. 1/2018 zo 14. 3. 2018 (zverejnené
na webovej stranke uradu.! V predmetnych vseobecnych metodickych usmerneniach trad
vychadzal z nasledovného:

Podl'a konstantnej judikatary SDEU kazda vynimka z pravidiel verejného obstaravania
sa musi vykladat’ restriktivne a ten, kto ju chce pouzit, nesie dokazné bremeno, pokial’ ide
o skutocnu existenciu vynimo¢nych okolnosti, ktoré pouzitie vynimky oddévodiuju (pozri
napr. rozsudok SDEU C-340/02 Komisia Eurdpskych spolodenstiev proti Francuzskej
republike).

Zodpovednost’ za uplatnenie vynimky z aplikdcie zdkona o verejnom obstaravani
pri zadavani zdkazky je teda vylucne na verejnom obstaravatelovi. V pripade, ze verejny
obstaravatel’ vyuzije niektori z vynimiek z aplikacie zdkona o verejnom obstaravani, alebo
uplatni niektory z postupov vo verejnom obstaravani, ktorého pouzitie je podmienené splnenim
uréitej podmienky, je povinny uvedenu skutocnost riadne odovodnit. V nadvéznosti
na uvedené je potrebné, aby verejny obstaravatel dokladne zvazil aplikéciu akejkol'vek
vynimky z procesu verejného obstardvania vo vézbe na konkrétne skutkové okolnosti.

Podla § 1 ods. 2 pism. c) zakona ¢. 343/2015 Z. z. o verejnom obstaravani a o zmene
a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zdkon o verejnom
obstaravani*) sa tento zakon nevztahuje na nadobudanie existujicich stavieb alebo ndjom
existujucich stavieb a inych nehnutelnosti alebo nadobudanie prav k nim akymkol'vek
sposobom financovania.

Z dovodovej spravy k zakonu o verejnom obstardvani vyplyva, Ze ustanovenie
§ 1 zédkona o verejnom obstaravani reflektuje konecni mnozinu exempcii, ktoré umoziuju
smernice Eurdpskej Unie o verejnom obstaravani, pri ktorych nie je povinnost' aplikovat
postupy a pravidla verejného obstaravania. Ustanovenie § 1 ods. 2 pism. ¢) zdkona o verejnom
obstaravani predstavuje transpoziciu ¢l. 10 pism. a) smernice Eurépskeho parlamentu a Rady
2014/24/EU o verejnom obstaravani a o zruSeni smernice 2004/18/ES, podla ktorého tato
smernica sa neuplatiiuje na verejné zakazky na poskytnutie sluzieb, ktorych predmetom je/st:
nadobudnutie alebo prenajom pozemkov, existujicich stavieb alebo inych nehnutel'nosti
akymkol'vek finanénym spdsobom, alebo ktoré sa tykaju s nimi stvisiacich prav.

Objektivnym dovodom na pouzitie vynimky podla § 1 ods. 2 pism. c¢) zdkona
o verejnom obstaravani je skutocnost’, Ze stavba alebo nehnutel'nost’, ktort verejny obstaravatel’
alebo obstaravatel nadobuda, najima alebo nadobuda prava k nej, uz existuje. Znamena to,
ze z posobnosti zdkona o verejnom obstaravani su vyinaté zmluvy o kupe alebo najme
pozemkov, existujucich budov alebo inych nehnutel'nosti alebo prav k nim.

! https://www.uvo.gov.sk/legislativametodika-dohlad/metodicke-usmernenia/vseobecne-metodicke-usmernenia-
zakon-c-3432015-z-z--51e.html?page=1&limit=80&sort=col_5&sort-
dir=DESCé&table_id=32&text=&ext=0&col_0=&col 1=&col 2=&col_3=
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Uvedeny zaver uradu podporuje judikatara Sidneho dvora Europskej tnie (d’alej len
,SDEU*) vo veci C-536/07, Eurépska komisia proti Spolkovej republike Nemecko, z ktorej
vyplyva nasledovné, cit.: ,,Zmluva, ktord je formalne kvalifikovana ako ,,zmluva o najme*,
je uzatvorend medzi mestom a sukromnou investicnou spolo¢nostou a tyka sa prendjmu
vel'trznych hal mestom, ktoré ma postavit’ sikromnd spolo¢nost’” v sulade s podrobnymi
Specifikdciami stanovenymi mestom, musi byt’ kvalifikovand ako zmluva na zhotovenie prac
v zmysle ¢lanku 1 pism. a) smernice 93/37 o koordinacii postupov verejného obstaravania prac,
ked’ze primarnym predmetom zmluvy je vystavba predmetnych vel'trznych hél a uvedené haly
predstavuju ,,dielo” v zmysle ¢lanku 1 pism. c¢) uvedenej smernice. Takato zmluva musi byt
uzavreta podl'a pravidiel stanovenych v ¢lanku 7 ods. 4 a ¢lanku 11 tejto smernice. Definicia
pojmu ,,verejna zmluva na zhotovenie prac uvedena v ¢lanku 1 pism. a) smernice 93/37 zahtnia
totiz vSetky transakcie, v ktorych je odplatna zmluva nezévisle od jej formalnej kvalifikacie
uzavreta medzi verejnym obstaravatelom a zhotovitel'om, ktorej predmetom je zhotovenie
»diela® v zmysle ¢lanku 1 pism. c) tejto smernice. V tejto stvislosti je zakladnym kritériom to,
ze predmetné dielo musi byt zhotovené podla poziadaviek spresnenych verejnym
obstaravatel'om, pri¢om prostriedky pouzité na jeho zhotovenie nie su relevantné.*

Z citovaného rozhodnutia SDEU vyplyva, ze zakazka spo&ivajuca v uskutoéneni stavby
(uskutocneni stavebnych prac na existujlicej stavbe) podla poziadaviek verejného obstaravatela
alebo obstaravatel’a nie je predmetom vynimky podl'a § 1 ods. 2 pism. ¢) zdkona o verejnom
obstardvani. Determinujtice z tohto pohl'adu je, Ze stavba alebo nehnutel’nost’ eSte neexistuje
a_stavebné prace budu realizované pre verejného obstarivatel’a alebo obstaravatel’a
podl’a jeho poZiadaviek.

V uvedenej suvislosti mozno poukazat aj na rozsudky SDEU (C-458/03,
C220/05, C-451/08 alebo C-213/13.

Vynimka podla § 1 ods. 2 pism. ¢) zdkona o verejnom obstardvani neprichiadza
do tivahy:

— ak je zdmerom verejn¢ho obstaravatela alebo obstaravatela realizovat’ kupu bytov
v bytovom dome, ktory bude postaveny obchodnou spolo¢nost'ou vybranou bez pouZitia
postupu podl'a zdkona o verejnom obstaravani,

— ak verejny obstaravatel’ alebo obstaravatel’ prevedie vlastnictvo k stavbe, resp. k pozemku
na iny subjekt, resp. zhotovitel’a, pricom po uskutocneni stavby (rekonstrukcii stavby, resp.
realizécii novej stavby) tato odkupi,

— v pripadoch projektov, pri ktorych sa byty alebo nebytové priestory predavaji alebo
prenajimaju eSte pred zacatim stavebnych prac alebo vo faze ich vystavby.

Z hladiska uplatnenia zdkona o verejnom obstaravani v uvedenych pripadoch ide
o zadavanie zdkazky na uskutoc¢nenie stavebnych prac tak, ako to vyplyva z ustanovenia
§ 3 ods. 3 zakona o verejnom obstardvani.

NemoZnost’ aplikacie priameho rokovacieho konania pri nadobudani alebo najme
nehnutel’nosti

V suvislosti s prip. uvazovanim nad aplikdciou § 81 pism. b) bod 2 zdkona o verejnom
obstaravani urad upozoriiuje, ze predmetnd podmienka na pouzitie priameho rokovacieho
konania je viazand na technické dovody. Ide napr. o technicki nemoZnost' u iného
hospodarskeho subjektu dosiahnut’ pozadované ciele, alebo o pripad, ked existuje potreba
pouzivat’ osobitné know-how, néstroje alebo prostriedky, ktoré ma k dispozicii len jeden
hospodarsky subjekt. Technické dovody moézu vyplyvat z osobitnych poziadaviek
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na interoperabilitu, ktoré sa musia splnit’, aby sa zabezpecilo fungovanie sluzieb (stavebnych
prac alebo tovaru), ktoré sa maju obstarat’.

Uplatnenie podmienky pre pouzitie priameho rokovaciecho konania uvedenej
v ustanoveni § 81 pism. b) bod 3 je viazané napriklad na uplatnovanie autorského prava,
ak pévodny zhotovitel je nositel'om vyhradnych autorskych prav a predmet zakazky objektivne
nemdze poskytnut’ iny hospodarsky subjekt, t. j. neexistuje ziadna alternativa alebo nahrada.

Pre moznost’ aplikacie predmetnych podmienok pre pouzitie priameho rokovacieho
konania musi byt zo strany verejné¢ho obstaravatela preukdzané, ze pre rieSenie danej veci
neexistuje ina primerand alternativa bez potreby vyhradnosti konkrétneho dodavatela,
ako aj to, ze chybajica hospodarska sutaz nie je vysledkom umelého zizenia parametrov
verejného obstaravania, pripadne verejny obstaravatel vzniknuta situadciu napriklad
nezapriinil sdm svojim konanim. Pouzitie priameho rokovacieho konania nie je opodstatnené,
ked’ verejny obstaravatel pri obstardvani povodného predmetu zakazky sam z0zil,
resp. znemoznil do budicna akukol'vek hospodarsku stt’az.

Z vyssie uvedenych dovodov je v kazdom konkrétnom pripade potrebné dokladne,
s osobitnou pozornostou, vyhodnotit’ splnenie podmienky, ktorou je podmienené pouzitie
postupu priameho rokovacieho konania pri zaddvani jednotlivej zdkazky. Vysledkom ma byt
jednoznaény rezultat, e povaha zakazky vo vietkych smeroch spiiia a preukazuje naplnenie
podmienky pre aplikdciu predmetného postupu, v dosledku predchadzania moznému
a nezelanému negativnemu dopadu v podobe konStatovania nesuladu postupu verejného
obstaravatel'a so zdkonom o verejnom obstaravani.

V nadvéznosti na uvedené tirad upozoriiuje, ze nadobudanie alebo najom nehnutel’nosti
vysSSie uvedenym spOsobom nie je mozné rieSit’ aplikaciou priameho rokovacieho konania
podl'a § 81 pism. b) zdkona o verejnom obstaravani.

Problematikou nadobudania alebo najmu nehnutelnosti sa urad zaoberal
aj v metodickych usmerneniach ¢. 6635-5000/2020; 5808-5000/2020; 3487-5000/2020; 12897-
5000/2019; 9817-5000/2018; 2594-5000/2018; 15624-5000/2017; 12580-5000/2017; 9230-
5000/2017; 2631-5000/2017; 24162-5000/2016; 23478-5000/2016; 23477-5000/2016; 22695-
5000/2016; 22304-5000/2016; 18440-5000/2016 ako aj 7399-5000/2016.

Spravne delikty

Podla § 182 ods. 1 pism. a) zdkona o verejnom obstaravani Urad ulozi verejnému
obstaravatel'ovi alebo obstaravatelovi pokutu vo vySke 5% zmluvnej ceny, ak sa vyhol
povinnosti uzavriet' zmluvu, koncesni zmluvu alebo ramcovi dohodu podl'a tohto zakona,
spdsobom alebo postupom ustanovenym tymto zakonom.

Vyssie uvedena sankcia sa vztahuje aj na pripady, kedy bola vynimka podl'a § 1 ods. 2
pism. c¢) zakona o verejnom obstardvani nespravne aplikovana.

V suvislosti s problematikou najomnych bytov dovolujeme poukazat’ aj na to, ze
neakceptovatel'né st aj pripady, ked’ sice formalne dojde k uzavretiu napr. kiipnej zmluvy az
po kolaudacii stavby, no je zrejmé (napr. na zaklade inej dohody), Ze tato bola od zaciatku
uskutocniovand pre verejného obstaravatela/obstaravatela. Takéto obchddzanie zdkona o
verejnom obstaravani bolo konStatované, napr. v druhostupiiovom rozhodnuti ¢. 6613-P/2018
mesto Krupina, cit: ,, 28. K uvedenému druhostupiiovy spravny organ dodéava, Ze podla § 1
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ods. 7 zakona o verejnom obstaravani verejny obstaravatel a obstaravatel’ nesmie zadat
zakazku podl'a odsekov 2 az 5 s cielom vyhnut sa pouzitiu postupov zaddvania zakaziek podl'a
tohto zakona. Z uvedené¢ho dovodu je v rozpore so zdkonom o verejnom obstaravani pouzitie
vynimky s cielom vyhnut' sa postupom zadavania zakazky. Vychadzajic z uvedeného, v
pripade vynimky podl'a § 1 ods. 2 pism. m) zdkona o verejnom obstaravani je jej pouZitie
vylucené v case pred samotnym uskutocnenim stavebnych prac, vysledkom ktorych bude
vystavba bytov alebo rekonstrukcia objektov, resp. ich najom. Na priznanie statusu uvedenej
vynimkysa vyzaduje, aby sa predmet zédkazky tykal nadobudania alebo najmu nehnutelnosti a
s tym suvisiacich prav, priCom je nevyhnutné, aby tato nehnutelnost’ bola v Case pouzitia
vynimky konkrétna, tzn. existujica. Ak vSak verejny obstaravatel' aj napriek tomu uzatvori
kipnu zmluvu na nehnutel'nost’ za mylnej domnienky, ze sa nejedna o stavebnu zakazku, resp.
kipnu zmluvu na nehnutel'nost’, ktord bola vybudovana na zéklade jeho zadania je evidentné,
Ze tym porusuje zakon o verejnom obstaravani, konkrétne § 9 ods. 1, ked’ze Gplne opomenul
aplikovat’ postupy, ktoré tento zakon upravuje..

Problematika najomnych bytov bola predmetom viacerych rozhodnuti tradu,
napr. ¢.13927- 3000/2018 obec Nova Kelca, druhostupnové rozhodnutie ¢. 3691-P/2019 mesto
Sarla, ktoré urad taktiez dava do pozornosti.

Vychadzajic z ich obsahu je zrejmé, ze tirad pri vykone dohl'adu posudzuje skutkové
okolnosti nadobudnutia nehnutelnosti komplexne a zaoberd sa aj tym, ¢o predchadzalo
uzavretiu kiipnej zmluvy.



